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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/399-214

NACKA Projekt 9237

KOMMUN Standardforfarande

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Nya gatan, Elverkshuset, fastigheten
Sicklaon 134:26 m.fl., pa vastra Sicklaon

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foéreslar att
kommunfullmiktige antar planférslaget.

Sammanfattning

Planomradet ér beldget i centrala Nacka, mellan Nacka stadshus och Virmdovigen.
Forslaget syftar till att skapa forutsittningar for en tit stadsbebyggelse med allmidnna
platser, bostider och verksamhetslokaler. Planférslaget omfattar tvd nya kvarter i 5-10
vaningar som bland annat ersitter det befintliga Elverkshuset. Huvuddelen av det 6stra
kvarteret 4r kommunigd mark som avses upplatas med tomtritt for hyresritter, medan
resterande kvartersmark ar privatigd. Omradet bedoms inrymma cirka 580 bostider och
cirka 1500 kvadratmeter f6r verksamheter. Planen f6ljer huvudsakligen det antagna
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka, bortsett frin att viningsantalet dr hogre 4n de 5-
6 vaningar som anges som en inriktning i programmet. Detaljplanen omfattar allmin
platsmark i form av gata, torg och trappor. Forslaget mo6jliggor att dagens parkering kan bli
ett sodervint torg som kommer till nytta fér ett storre omrade.

Under granskning 2 har det totalt inkommit 5 yttranden med synpunkter pa forslaget till
detaljplan, alla fran remissinstanser. Synpunkterna handlar om lantmiteri- och
fastighetsbildningsfragor, dagvatten, avfallssystem, elf6rsorjning, naturvirden,
ekosystemtjinster, bilparkeringstal, bebyggelsetithet, tillgang till lek och gronomraden samt
infrastrukturfragor. Plankartan har inte dndrats mellan granskning 2 och den nu aktuella
antagandehandlingen. I planbeskrivningen har dock vissa fortydliganden och justeringar
gjorts till f6ljd av inkomna yttranden.

Aven i de tidigare skedena, samrid och granskning 1, inkom relativt fa synpunkter pa
planférslaget och yttrandena resulterade inte 1 nagra storre principiella forindringar i
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planférslaget. Det skedde dock ett omtag 1 projektet efter granskning 1 vilket var
anledningen till att en ny granskning genomférdes. Miljo- och stadsbyggnadsnimndens
tidigare beslut om tillstyrkan, den 3 februari 2018 foreslas ersittas av denna nya tillstyrkan.

Arendet

Planomradet ér beldget i centrala Nacka, mellan Nacka stadshus och Virmdovigen, Oster
om Jarla skola och férskolan Kristallen. Detaljplanens 6vergripande syfte ar att mojliggora
stadsutveckling i enlighet med antaget detaljplaneprogram fér Centrala Nacka. Detaljplanen
syftar dirmed till att skapa forutsittningar for att Elverkshuset och ett idag obebyggt
omrade 1 anslutning till byggnaden forindras till tit stadsbebyggelse med bostider,
verksamheter och offentliga rum. I detta ingar att préva limplig markanvandning i
torhallande till omgivningen samt att reglera tillkommande byggnadsvolymer, gestaltning
och principer for bottenvaningar pa lampligt sitt sa att forutsattningar for stadsliv skapas.
Detaljplanen syftar aven till att mojliggora ett allmint torg pa ytan séder om Elverkshuset
som idag utgors av bilparkering och korytor. Detaljplanen medger tva kvarter med tat
stadsbebyggelse i 5-10 viningar. Forslaget bedoms resultera i cirka 580 bostidder och cirka
1500 kvadratmeter f6r verksamheter. Slutligt antal bostader dr dock starkt beroende av vilka
ligenhetsstorlekar som blir aktuella i bygglovskedet. Nuvarande byggaktor i det vastra
kvarteret har en inriktning mot ligenheter f6r mindre hushall, sma ettor och tvior.
Huvuddelen av det 6stra kvarteret 4r kommunal mark som avses upplatas med tomtritt for
hyresratter i enlighet med genomford markanvisningstivling 2016, upplatelseformen kan
dock inte regleras genom detaljplanen utan regleras genom avtal.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

En tidigare version av detaljplanen tillstyrktes av milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 3
februari 2018. Detaljplanen kunde dé inte antas eftersom det saknades forutsittningar f6r
att na fram till en 6verenskommelse om exploateringsavtal. Nu, med dterupptaget
avtalsarbete och med en reviderad detaljplan, bedoms det finnas férutsittningar att ga
vidare mot ett antagande. Milj6- och stadsbyggnadsnimndens tidigare beslut om tillstyrkan,
den 3 februari 2018, foreslas darfor ersittas av detta nya beslut om tillstyrkan.

Detaljplanens bestimmelser styr inte gestaltning, fargsittning och materialval 1 detalj,
mojliga byggnadsvolymer dr dock definierade 1 utbredning och hojd vilket sétter ramarna
tor bebyggelsens gestaltning. Utéver detta finns nedanstaende utformningsbestimmelser
som reglerar hur delar av bebyggelsen ska utformas gallande tak, sockelvining och
utkragande byggnadsdelar med mera.

- f; — taklutning

- f,—indrag av 6versta tre vaningarna mot allmin plats

- f3— tvd vaningars sockelvaning mot torg

- f,—indrag av 6versta vaningen mot allmin plats



3()

- fs —indrag av Oversta vaningen mot allmin plats och mot gard

- Bebyggelsen ska utformas med varierande gatufasader sa att varje kvarterssida
upplevs besti av flera hus.

- Markering av sockelvaning och omsorg betriffande gestaltning och arkitektonisk
kvalitet.

- Balkonger far kraga ut 1,5 meter och 6vriga byggnadsdelar 1 meter 6ver allmin
plats.

- Fritt utkragande balkonger ska ha en 6ppen karaktar

- Mot Virmdoévigen ska fasaderna utformas med fa utskjutande byggnadsdelar.

Synpunkter under granskning 2

Under den nyligen genomférda granskning 2 har det totalt inkommit 11 yttranden. Alla fran
remissinstanser. Inga yttranden har inkommit fran privatpersoner, berérda fastighetsigare,
verksamheter eller kommunala nimnder. Av de svarande remissinstanserna anger sex att de
inte har nagot att erinra mot planforslaget. De fem yttrandena med synpunkter handlar om
lantmateri- och fastighetsbildningsfragor, dagvatten, avfallssystem, elférsorjning, fragor om
naturvirden, ekosystemtjinster, bilparkeringstal, bebyggelsetithet, tillgang till lek och
gronomraden samt infrastrukturfragor. Inkomna yttranden sammanfattas och beméts i
granskningsutlitande 2. Plankartan har inte dndrats mellan granskning 2 och den nu aktuella
antagandehandlingen. I planbeskrivningen har dock vissa fortydliganden och justeringar
gjorts till f6ljd av inkomna yttranden.

Aven i de tidigare skedena, samrid och granskning 1, inkom relativt fa synpunkter pa
planférslaget och yttrandena resulterade inte 1 nagra storre principiella forindringar i
planforslaget. Det skedde dock ett omtag i projektet efter granskning 1 vilket var
anledningen till att en ny granskning genomfordes. Planenheten bedémer att detaljplanen ér
fardig for antagande.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Detaljplanen och regleringen av markens anvindning dr en av manga faktorer som pa olika
satt kan paverka trygghet och sikerhet i en stadsmiljo. Planférslaget innebir krav pa
verksamhetslokaler mot Virmdovagen och det sodra torget vilket kan vara positivt for att
m6jliggora en levande stad. Blandningen av bostider och verksamheter, samt néirheten till
kollektivtrafik, kan bidra till att manniskor vill utritta arenden och uppehilla sig i omradet.
Den exakta utformningen av slutlig stadsmiljé paverkas till stor del av vilka 16sningar som
tas fram vid framtida bygglov och projektering av allmin plats. Detaljplanen bedéms inte ha
nagra storre konsekvenser ur ett brottsforebyggande perspektiv.

Tidplan

Tillstyrkan i miljo- och stadsbyggnadsnimnden oktober 2020
Antagande 1 kommunfullmiktige december 2020
Laga kraft detaljplan januari 2020%*

*under forutsittning att detaljplanen inte overklagas.
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Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanens genomférande innebir f6r kommunens del stora investeringar i allmin
infrastruktur, sisom gator, torg och 6vrig infrastruktur. Inom planomradets 6stra del har
kommunigd mark markanvisats till ett privat byggbolag. Agaren till den privatigda marken,
Sickladn 134:26, ska erlagga exploateringsersittning for finansiering av allmanna
anlidggningar. Exploateringsersittningen faststills i exploateringsavtal. Diarmed ska
kommunen genom exploateringsersittning finansiera och bygga ut allminna anlaggningar.
Agaren till Sicklaén 134:26 ska dven erligga medfinansiering till tunnelbanan enligt
kommunens vid tidpunkten faststillda beslut.

Genomforandet av planen och de nya allminna anlidggningarna med torg och trappor som
ingar innebir 6kade kostnader f6r kommunens drift och underhall samt innebar
kapitalkostnader. Planomridet utgor en framtida tit stadsmiljo, de allmdnna platserna
behéver utformas utifran detta och ges en utformning, innehall och kvalitet som motsvarar
de mal som uttrycks i detaljplaneprogram och andra mal f6r den fysiska miljon. Omradet ér
sa pass kuperat att relativt omfattande allmédnna trappor foreslds, 6versiktligt bidrar det till
hogre driftkostnader jamfort med ett flackt omrade utan trappor. Utbygenad av VA
finansieras genom VA-taxan.

Utformningen av de allminna anliggningarna har utretts genom férstudie och en
projektering. Den totala investeringskostnaden for allmidnna anlidggningar beraknas
preliminart till cirka 105 miljoner kr. Vid en avskrivningstid pa i snitt 33 ar ges en arlig
kapitalkostnad, inklusive rinta, om cirka 4,73 miljoner. Kapitalkostnaden avser fOrsta éret,
darefter minskar kostnaden succesivt till att bli O kr efter 33 ar i och med arlig avskrivning,
Investeringskostnaderna ir hanterade i och med beviljad budget f6r projektet och beslutas
inte i detta drende om tillstyrkan av detaljplanen. Drift- och underhallskostnaden berdknas
till cirka 340 000 kr/4ar, vilket 4r en 6kning med 266 000 kr jamfért med dagens beriknade
driftkostnad om cirka 74 000 kr/4r.

Planarbetet inklusive kommunens utredningar, underlag, programarbete och samordning
har kostat cirka 6 305 000 kr. Plankostnaderna férdelas mellan de fastighetsagare som har
nytta av detaljplanen, det vill siga dgaren till fastigheten Sickladn 134:26 samt kommunen, i
enlighet med tecknat detaljplaneavtal. Plankostnaderna specificeras i bilagd tabell.

Konsekvenser for barn

Sett till barnkonventionen och sirskilt viktiga omraden f6r barn kan planen innebira bade
positiva och negativa konsekvenser. Det bedéms vara positivt att det tillkommer bostider i
nirheten av skolor, forskolor, nirservice och kollektivtrafik. Nirheten till Jirla skola och
Kristallens forskola innebir dock att unga barns dagliga skolmiljé kommer att paverkas och
storas under projektets genomforande. Exakt hur genomférandet ska ga till och vilka
atgarder som kan vidtas for att mildra negativa effekter regleras dock inte i detaljplanen utan
kommer bli en viktig fraga f6r kommande genomférandeplanering och uppféljning.
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Efter genomférd detaljplan bedéms detaljplanen i huvudsak innebara positiva konsekvenser
tor barn och unga, exempelvis genom forbittringar av trafikmiljo, nyskapade vistelseytor pa
allman plats, samt mojligheter till bostad.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Plankarta
e Planbeskrivning
e Granskningsutlatande 2

Till tjdnsteskrivelsen bifogas karta 6ver omradet, Gversikt 6ver kommunala beslut samt
oversikt 6ver detaljplanens kostnader.

Susanne Werlinder Jerk Allvar
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversikt Nya gatan, Elverkshuset, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
Vv Program Centrala Nacka, antagande | 2015-04-13 KS § 114
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 2015-01-28 | MSN ({14
tillstyrkan
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2015-02-10 | KSSU |§ 14
V' | Detaljplancavtal 2016-06-08 | Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, info om samrad 2017-02-22 | MSN |§29
V' | Detaljplan, samrad 2017-03-13 | Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, yttrande, samrid 2017-04-11 | KSSU |§73
V' | Detaljplan, granskning 1 2017-10-11 | MSN |§219
V' | Detaljplan, tillstyrkan 1 2018-02-21 | MSN |§ 33
V' | Detaljplan, granskning 2 2020-06-24 | MSN |§ 162
/' | Detaljplan, tillstyrkan 2 2020-10-21 | MSN
Exploateringsavtal, godkinnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut

‘rrT
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Detaljplanens lige i kommunen och ungefirliga avgrinsning.
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader
Tabellen nedan redovisar Gversiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnamnden.

Aktivitet Kostnad

Personalkostnader Totalt: 2 930 000 kr

Exploateringsenheten: 620 000 kr

(projektledning, exploateringsresurs, projektstod)
Planenheten: 1 883 000kt

(detaljplanering, plan-, trafik- och landskapsresurs,
administration, plankonsult)

Ovriga enheter: 427 000 kr

(trafik-, landskap-, genomférande-, milj6-, bygglov-,
lantmateri-, anldgening-, VA- och avfallsresurs)

Utredningar och underlag Totalt: 3 335 000 kr
Forstudie allman plats: 637 000 kr
Samordningskostnader: 522 000 kr
Detaljplaneprogram: 1 889 000 kr (som belastar
denna detaljplan)
Utredningar 287 000 kr

- Dagvattenutredning 42 000 kr

- Geoteknisk utredning 245 000 kr

Grundkarta 30 000 kr

Fastighetsforteckning 10 000 kr

Preliminir plankostnad fram till 6 305 000 kr
tillstyrkan av detaljplanen

Preliminir plankostnad per 168 kr/kvm
kvadratmeter for tillkommande
bostader och lokaler i bottenvaning

Sirskilda hindelser som paverkat Det har varit en tidsmassigt utdragen planprocess till
plankostnaden foljd av svarigheter att na 6verenskommelse om
exploateringsavtal f6r planomradets privatigda
fastighet. Planarbetet har inte varit vilande utan det
har hela tiden pagatt arbete med att, tillsammans med
inblandade byggaktorer, for att komma framat. For
att komma vidare i processen har det krivts en andra
granskning av detaljplanen vilket medfort fler

arbetsmoment och hogre kostnader dn annars.
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